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GUTACHTEN

Verkehrswertfeststellung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
19.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Objekt:

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) mit
einem offenen PKW - Stellplatz
Albert - Schneider - Stral3e 28

50354 Hurth (Alstadten / Burbach)

Auftraggeber:

Amtsgericht Brihl - Abt. 141 -
Balthasar - Neumann - Platz 3

50321 Bruhl

Zwangsversteigerungssache
o XXX XXX
AZ: 141 K55/ 25
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Zusammenstellung der im Gutachten nachfolgend

ermittelten Ergebnisse / Eckdaten

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus),

voll unterkellert, mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Bodenwert

GrundstlicksgroRe (Flurstick 559); 210 m?
Bodenwert je m? (ebf): € 574.-
GrundstlicksgroRe (Flurstiick 471): 160 m?
Bodenwert je m? (ebf): € 170.-
Sachwert

Wohnflache WoFIV: rd. 150 m?
PKW - Stellplatz: 1 Stck.
Baumangel und -schaden /
Imponderabilien: € 50.000.-

Verkehrswert / Marktwert (als Gesamtwert)

(rd. € 2.900.- je m? Wohnflache, inkl. des offenen

PKW - Stellplatzes)

Einzelverkehrswerte (fiktiv)

a.) Amtsgericht Brihl, Grundbuch von Hurth, Blatt
5310, Gemarkung Hurth, Flur 2, Flurstick 471,
Wohnbauflache, Unter dem Dorfe, Grofde 16 m?

b.) Amtsgericht Bruhl, Grundbuch von Hurth, Blatt
5310, Gemarkung Hurth, Flur 2, Flurstiick 559,
Gebaude- und Freiflache, Albert - Schneider -

Strale 28, Grofke 210 m?

123.200.-

435.600.-

435.000.-

2.700.-

432.300.-
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1. Vorbemerkung

Vom Amtsgericht Briihl, Abteilung 141, bin ich mit Schreiben vom 09.02.2026
(Posteingang 17.02.2026) beauftragt worden, ein Wertgutachten der vorge-
nannten Immobilie zu erstellen, damit das Gericht den Verkehrswert gem.
§§ 74a, 85a, 114a ZVG festsetzen kann.

Am 19.03.2026 hat nach schriftlicher Terminladung vom 26.02.2026 eine

Ortsbesichtigung stattgefunden, an der teilgenommen haben:

1.)  Frau XXX XXX,
2.)  Herr XXX XXX (in Vertretung der Glaubigerin),

3.) der Sachverstandige.

Folgende Unterlagen sind zur Erstellung des Gutachtens von dem Amts-
gericht Brihl zur Verfugung gestellt worden (1.) bzw. bei den zustandigen
Amtern der Stadt Hiirth eingeholt / recherchiert worden (2. - 13.):

1.)  unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.02.2026,

2.)  Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Auszug aus der Flur-
karte i.M. 1:1000 vom 04.03.2026,

3.) Beitragsbescheinigung der Dienststelle ZSA (Kommunale Ab-
rechnung) der Stadt Hurth vom 19.03.2026,

4.)  schriftiche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Unteren
Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehérde im Rhein - Erft -
Kreis gem. UIG vom 06.03.2026,

5.)  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
der Stadt Hirth vom 25.03.2026 und 19.06.2026,

6.)  Online Recherche im Internetportal der Stadt Hirth zum 6rtlichen
Bau- und Planungsrecht vom 04.03.2026,

7.)  Bescheinigung der Stadt Hirth (Liegenschaftsamt) gem. WFNG
NRW vom 16.03.2026,

8.) Online - Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Hlrth vom
04.03.2026,

9.)  Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen i.M. 1:100 vom
16.07./22.11.2004,

10.) Bauantrag einschl. Baubeschreibung vom 13.10.2004,

11.) Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienreihenhauses
mit Stellplatz vom 16.03.2005,

12.) Bauzahlenberechnung vom 12.11.2004,

13.) Wohnflachenberechnung vom 16.07./22.11.2004.
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eingebautes Einfamilien-

wohnhaus (Reihenmittelhaus) mit einem offenen PKW - Stellplatz.

Das zu bewertende Objekt wurden in allen wesentlichen Teilen besichtigt. Die

zur Verfiigung gestellten Unterlagen wurden mit der Ortlichkeit verglichen.

Die Berechnungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Bau-
zeichnungen .M. 1:100 mit der fir die Berechnung ausreichender
Genauigkeit, marginale Flachenabweichungen sind mdglich, jedoch ohne

wesentlichen Werteinfluss.

Am 09.03.2026 hat durch den Unterzeichner eine Einsicht in die Bauakte im
Bauaufsichtsamt der Stadt Hirth stattgefunden. Die o.g. Bauunterlagen

wurden in Kopie entnommen bzw. fotografiert.
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2, Lage des Grundstiickes / Verkehrsanbindung

Die Stadt Hurth liegt ca. 9 km Luftlinie gemessen sidwestlich der Koélner
Stadtmitte, dem Bereich Dom / Hauptbahnhof. Der Stadtteil Alstadten /
Burbach wiederum liegt ca. 1,5 km westlich der Hirther Stadtmitte.

Die Stadt Hurth weist alle infrastrukturellen Einrichtungen auf und besteht aus
12 Stadtteilen mit z.Zt. ca. 61.676 Einwohnern, davon Alstadten / Burbach mit

ca. 3.491 Einwohnern.

Das mit einem eingebauten Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) be-
baute Grundstiick liegt an der Sidwestseite einer Spielstralle, im nord-

Ostlichen Stadtteilbereich.

Die Nachbarschaft ist Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern, in
Zeilenbauweise bzw. als Stadthauser aufgelockert bebaut. Zur " Frechener
Strale " besteht ein Schallschutzwall / -wand. An die Stadtteilbebauung
grenzen forst- und landwirtschaftliche Flachen an. Im weiteren Umfeld be-
findet sich der " Otto - Maigler - See " und der " Wald - Seen - Bereich

Theresia ".

Einkaufsmadglichkeiten, Behdérden, Schulen, Sport- und Freizeitanlagen und
sonstige Offentliche Einrichtungen sind im Stadtteil bzw. den benachbarten

Stadtteilen vorhanden.

Verkehrsanbindungen bestehen Uber die ortlichen Land- und Kreisstraf3en
sowie die Bundesstralle B 265. Der Autobahnanschluss " KdIn - Kletten-
berg " zur Bundesautobahn BAB 4 liegt ca. 3.600 m nordéstlich. Des Weiteren
besteht ein Autobahnanschluss zur Bundesautobahn BAB 1 (Anschlussstelle

" Gleuel "), ca. 2.500 m nordwestlich.

Eine Busverbindung besteht in der nahen " Hermulheimer Stral’e ", in ca.
300 m Entfernung. Ein Stralenbahnverbindung (Haltestelle Huirth -
Hermilheim) mit Anschluss an den Kdélner Hauptbahnhof liegt ca. 2.300 m

sudostlich.

Die Entwicklung der Lage ist abgeschlossen.
Der Standort ist als verkehrsmaRig glinstige, mittlere Hirther Wohnlage zu

bezeichnen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform:

rechteckig,

Grundstiicksfront = ca. 7,80 m (" Albert - Schneider - Stralte "),
Grundstuckstiefe = bis ca. 27,00 m.

Topografie:
Die Grundstlicksoberflache ist eben, die Bodenverhaltnisse werden als

normal tragfahig vorausgesetzt. Das Grundstiick liegt auf StralRenniveau.

ErschlieBung:

Die " Albert - Schneider - Stralle " ist als Spielstral’e in dem zu bewertenden
Bereich ca. 7,00 m breit; die Stral3e hat beidseitig einen Gehbereich / -streifen
und ist inkl. aller Ver- und Entsorgungsleitungen ausgebaut und gepflastert.
Das zu bewertende Grundstiick wird von einer 6ffentlichen ErschlieRungs-

anlage voll erschlossen.

Lt. der Auskunft der Dienststelle ZSA (Kommunale Abrechnung) der Stadt
Hurth vom 19.03.2026 werden Erschlielungsbeitrdge geman den §§ 123 ff.
des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (in Kraft getreten am
01.07.1987 / BGBI., S. 2191 H) in Verbindung mit der Ortssatzung der Stadt
Hurth Uber die Erhebung von ErschlieBungsbetragen werden fir das
Bewertungsgrundstiick nicht mehr erhoben, da die ErschlieBung von Dritten

im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages durchgefiihrt wurde.

Altlasten:

Lt. der Auskunft aus dem Altlastenkataster gem. UIG (Umweltinformations-
gesetz) vom 06.03.2026 (Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehdrde)
des Rhein - Erft - Kreises sind nach dem derzeitigen Erfassungsstand im
Bereich des Bewertungsgrundstiickes keine Altlasten- oder Altlastenver-

dachtsflachen vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des Grundstickes ist nach derzeitigem Erkenntnis-

stand nicht zu besorgen.

Die Tatsache, dass im Anfragebereich keine Erkenntnisse vorliegen, schlief3t

jedoch nicht aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden kénnen.
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Gem. Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 2 Abs. 5 sind Altlasten
stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Grundstlicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert sind (Altablagerungen) sowie Grund-
stiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen umgegangen worden ist (...) durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Gem. BBodSchG § 2 Abs. 6 sind altlastenverdachtige Flachen Altab-
lagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-
veranderungen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die

Allgemeinheit besteht.

Immissionen:

Wesentlich stérende Immissionen und wertmindernde Umwelteinflisse fir
eine Vorstadtlage sind nicht feststellbar. Zeitweise kann es zu Immissionen /
Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm der " Frechener Strale "
kommen. Es besteht beziiglich der Umgehungsstralte " Frechener Strale "

ein Larmschutzwall.

Gem. Umgebungslarmkarte des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr des Landes Nordrhein - Westfalen (NRW) befindet sich das zu be-
wertende Objekt stralRenseitig bezogen auf die Emissionsquelle " Stral3e " im
Larmpegelbereich Lden / dB(A) > 60 dB(A) < 65 dB(A).

Nachts (L - night) sinkt der Larmpegelbereich bezogen auf die Emissions-
quelle " StralRe " auf L - night / dB(A) > 50 dB(A) < 55 dB(A).
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4. Allgemeine Angaben

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bau- und planungsrechtliche Beurteilung:
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Hurth ist der Bereich des

Bewertungsgrundstiicks als " W " - Wohnbauflachen ausgewiesen.

Nach einer Online Recherche ”) im Internetportal der Stadt Hiirth zum 6rtlichen
Bau- und Planungsrecht vom 04.03.2026 liegt das zu bewertende Grundstiick
gem. § 30 BauGB im Bereich des rechtsgiltigen Bebauungsplanes Nr. 802

" Stotzheimer Straflle " vom 27.03.2022, mit folgenden Festsetzungen:

. " WA4 " - allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige, offene
Bebauung, nur Hausgruppen zuldssig, bei einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,6, Grundstiicksmindestbreite von 8 Metern, max.
2 Wohnungen pro Wohngeb&dude, Ausweisung von Baugrenzen,

Larmpegelbereich Il / DG.

Die auf dem zu begutachtenden Grundstiick vorhandene Bebauung ist als
rechtlich zuladssige Bebauung anzusehen und das Grundstick gem. § 3
ImmoWertV als baureife Flache, die nach 6éffentlich - rechtlichen Vorschriften

und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist zu beurteilen.

Es ist nicht gepruft worden, ob das Gebaude / die Einfriedungen innerhalb der

katastermafigen Grenzen errichtet worden sind.

Art und MaR der vorhandenen Bebauung:
GRZ (§ 19 BauNVO) = 0,33
" wertrelevante " GFZ = 0,65

Denkmalschutz:
Lt. einer Online - Auskunft der Unteren Denkmalschutzbeh6érde der Stadt
Hurth vom 04.03.2026 ist das Objekt nicht in die Denkmalliste der Stadt ein-

getragen.

Baulasten:
Lt. Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Harth vom 25.03.2026 und
19.06.2026 sind auf dem zu bewertenden Grundstlck folgende Baulasten im

Baulastenverzeichnis gem. § 85 BauO NW eingetragen:

*)  Abrufbar unter https://www.o-sp.de/huerth/karte.php
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o Baulastenblatt - Nr. 1789, Seite 1, belastetes Grundstuick: Flurstiick 471,
beglnstigtes Grundstlck: Flurstiick 560, Stellplatzbaulast, eingetragen am
13.12.2018

" Ubernahme einer Stellplatzverpflichtung zu Lasten des o.g. Flurstiickes
471, zu Gunsten des Flurstiickes 560."

e Baulastenblatt - Nr. 1812, Seite 1, Vereinigungsbaulast, belastete Grund-
stiicke: Flurstlicke 398, 397, 399, 559, eingetragen am 16.03.2005, bei

Verschmelzung der Flurstlicke gedndert am 19.09.2013

" Ubernahme einer Vereinigungsbaulast zu Lasten der 0.g. Flurstiicke 398,
399 und 397. Nach Verschmelzung der o.g. Flurstiicke liegt die Ver-
einigung lediglich auf dem Flurstiick 5659. "

Die vorgenannten Baulasten sind wertneutral.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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4.2 Erganzende Angaben

Wohnungsbindung:

Das zu bewertende Objekt unterliegt nicht den Bestimmungen des
WFNG NRW (" Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land Nordrhein - Westfalen ", rechtskraftig seit dem 01.01.2011 (ersetzt das
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) bzw. das Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG)) gem. Schreiben der Stadt Hurth (Liegenschaftsamt) vom
16.03.2026.

Zubehor, Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Mit Grund und Boden fest verbundenes Zubehor, Maschinen und Betriebsein-

richtungen bestehen nicht.

Namen der Mieter / Pachter:
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Objekt durch die Schuldnerin

eigengenutzt; es bestehen keine Mietvertrage / -ertrage.

Unternehmen im Objekt:
In dem zu bewertenden Objekt wird kein Unternehmen / Gewerbe betrieben

(" reine Wohnnutzung ").
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5. Bebauung

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus),

voll unterkellert, mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss, enthaltend:

Kellergeschoss:
Treppe, Flur, Keller, Waschkiche, Hausanschlisse, Fernwarmelbergabe.

Erdgeschoss:
Hauseingang, Treppe, Diele, Wohn- und Esszimmer, offene Kiiche, Gaste -
WC, Terrasse.

Obergeschoss:

Treppe, Flur, 3 Zimmer, Bad.
Staffelgeschoss:

Treppe, Flur, Studio, Dachterrasse.

Besonders zu bewerten:

o Dachterrasse (Plattenbelag, massive Bristung, Zinkteile).
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6. Baubeschreibung

Umfassungswande:

allgemeiner Stahlbeton- und Mauerwerksbau.

Decke iiber Kellergeschoss:
Stahlbetondecke, Stahlholmtreppe mit Holzblockstufen, Metallgelander mit

Holzhandlauf.

Decke iiber Erdgeschoss:
Stahlbetondecke, Stahlholmtreppe mit Holzblockstufen, Metallgelander mit

Holzhandlauf.

Decken iiber den Obergeschossen:
Stahlbetondecke, Stahlholmtreppe mit Holzblockstufen, Metallgelander mit

Holzhandlauf.

Dach:
Flachdach, baujahrestypische Isolierung / Dammung, Kunststoffabdichtung,

innenliegende Entwasserung, Notlberlaufe, Dachrandprofile.

Fassade:

Warmedamm - Verbundsystem, Anstrich (weild / rot), Sockel farbig abgesetzt

(grau).

FuBbdéden:

Entsprechend den Nutzungsbereichen:

KG: Estrich, Anstrich, Geschosse: schwimmender Estrich, Zimmer: Uber-
wiegend Laminat, Flur (EG) / Kiiche: Fliesen, Bad / Gaste - WC: Fliesen,

Terrasse / Dachterrasse: Plattenbelag.

Fenster:
PVC - Fenster (grau), Isolierverglasungen, als Fenstertir zur Terrasse / Dach-
terrasse, Dreh- / Drehkippbeschldge, Natursteininnenfensterbanke, Leicht-

metallaufRenfensterbanke, Rollladen, Metallgitterfenster.

Tiiren:
PVC - Haustlir mit Rundfenster, Innentiiren: Holztiiren und -zargen, Metall-

beschlage.
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Decken- und Wandverkleidungen:
Waénde: Uberwiegend Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich, Kiichen: Fliesen-
spiegel, Bad / Gaste - WC: Wandfliesen, Keller: teils Wandverkleidung,

Decken: Uberwiegend Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich, Keller: Anstrich.

Sanitarausstattung:

Gaste - WC (EG): Hange - WC mit Vorwandinstallation, Handwaschbecken
(weilRe Sanitarelemente), Bodenfliesen (schwarz, orthogonal verlegt), Wand-
fliesen (weil, ca. 1,70 m hoch gefliest), natirliche Liftung, normale Aus-

stattung, dem Ausstattungsstandard des Baujahres entsprechend.

Bad (OG): Hange - WC mit Vorwandinstallation, Handwaschbecken, Bade-
wanne mit Handbrause, Duschtasse mit Duschvorhang (weile Sanitar-
elemente), Bodenfliesen mit Einlegern (rot / weil3, orthogonal verlegt), Wand-
fliesen (ca. 1,50 m hoch bzw. im Duschbereich hoher gefliest), natirliche
Liftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungsstandard des Baujahres ent-

sprechend.

Heizung / Warmwasserbereitung:
Fernwarmezentralheizung (Stadtwerke Hurth) mit zentraler Warmwasser-

bereitung.

Strom, Wasser / Abwasser, Fernwarme, Telefon:

Anschlisse sind vorhanden.

Kanalanschluss:

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist vorhanden.

Besonderheiten / Bemerkungen:

Der Innenausbau entspricht normalen, durchschnittlichen Wohnansprichen.
Elektro-, Heizungsinstallationen und sonstige Sanitaranlagen sind normaler
Standard und entsprechen iberwiegend dem Ausfiihrungsstandard des Bau-

jahres.

Baujahr:

Ca. 2005, nicht modernisiert.

Grundrisslésung:
Typischer Reihenhausgrundriss, im Erdgeschoss versetzte Ebenen, offene

Kiche, familiengerecht, Terrasse / Garten mit Stidwestausrichtung.
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Bauzustand:

Gem. ImmoWertV i.V. mit der ImmoWertA 2021 werden gem. Anlage 1 zu
§ 12 Absatz 5, Satz 1 Modellansatze fir die Ubliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemalier Instandhaltung fir Ein- und Zweifamilienwohnhausern von
durchschnittlich 80 Jahren angegeben.

Die Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV Teil 3, Abschnitt 3 ist in
Abhangigkeit von dem Alter der baulichen Anlagen und der nach Anlage 2 (zu
§ 12) Nummer 1 zur ImmoWertV ermittelten Modernisierungspunktzahl oder
durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 zu ermitteln. Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) gem. An-
hang 8 ist linear zu ermitteln (Formel AWMF = %), es sei denn das gem. §

10 Absatz 2 (Grundsatz der Modellkonformitat) abweichendes gilt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird vielmehr unter Beriicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des
Zustands, der durchgefuhrten ModernisierungsmaRnahmen sowie des Be-

sichtigungseindrucks angesetzt.

Der Bauzustand des Bewertungsobjektes ist, bezogen auf das Baualter, als
befriedigend, teils ausreichend zu bezeichnen; die Restnutzungsdauer (RND)
resultiert aus dem Jetztzustand und dem Erbauungsjahr und wird geschatzt

auf 59 Jahre (bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren).

Bauschaden / -méangel, sonstige wertbeeinflussende Umstande:
Baumangel und -schaden, die Uber eine normale Altersentwertung hinausge-
hen sind am Bewertungsstichtag in dem nachfolgend beschriebenen Ausmaf}
feststellbar, d.h. Instandsetzungsarbeiten sind z.Zt. erforderlich.

Die Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten (Schatzung Gber
Einzelpositionen), die zur Beseitigung der behebbaren Mangel und Schaden
aufzuwenden sind, geschéatzt. Die Zusammenstellung dieser Kosten-
schatzung ) entspricht der normalen Markteinschatzung fiir die anzusetzende
Wertminderung. Folgende Minderwerte (mittlerer Reparaturaufwand bezogen
auf das Einfamilienwohnhauses) sind im Vergleich zu einem Einfamilienwohn-
haus gleichen Alters (RND) und Bauart im Zustand ohne Mangel und Schaden

angemessen:

» stark erhdhte Gebrauchsspuren sowie Abnutzungs- und
Verschleil3erscheinungen,

+ diverse Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Giebel-
wand / Undichtigkeiten im Bereich der Dachterrasse
(Putzabplatzungen, Ausblihungen),

*)  In Anlehnung an: " Handbuch zur Ermittlung von Grundsttickswerten, Bauméangel- und Bauschaden ", Dr. Sprengnetter, Bd.
I, 157. Ergénzung.
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+ teils unfertige Dachterrassen - Reparaturarbeiten,

+ diverse erhdhte Putz- und Mauerwerksrisse innerhalb
des gesamten Gebaudes,

+ Fassadenschaden (aufklaffende Risse im Bereich der
Sockeldammung, Verfarbungen),

» offen Rohrverkleidung (SG),

» insgesamt mafiger Pflegezustand (" Nikotinschaden ")
nahezu alle Oberflachen umfassend,

+ teils Schimmelpilzbildung (Giebelwand, Wohnzimmer,
links),

+ teils Schimmelpilzbildung auf den Silikonfugen im Bad.

pauschale Wertminderung wegen
Baumangel / -schaden: € 50.000.-

(...) entspricht rd. €/m? 333.- bei rd. 150 m? Wohnflache.

Die vorgenannte Wertminderung flr Bauschaden und -méangel ist nicht mit
den Kosten einer notwendigen umfangreichen vollstdndigen Sanierung /
Modernisierung des Gebaudes der schadhaften Bauteile identisch, sondern
als Wertdifferenz zwischen ordnungsgemafen Bauteilen gleichen Alters und

dem derzeitigen Zustand zu sehen.

Fur die noch auszufihrenden Restarbeiten (Reparaturarbeiten) wird ein

mittlerer Ausbaustandard zugrunde gelegt.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes erfolgt nach dem optischen Ein-

druck.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner haustechnischer Anlagen wurde nicht

detailliert gepruft.

Holzbefall, Schwammgefahr und Analyse der Baustoffe waren ohne Sachbe-
schadigung nicht prifbar. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorge-
nommen. Fur Freiheit von verdeckten und verschwiegenen Mangeln kann

keine Gewahr lbernommen werden.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten;
Standsicherheit, Schall-, Brand- und Warmeschutz wurden nicht detailliert ge-
pruft. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche
oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schaden durch

Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Eine augen-
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scheinliche Prifung des sichtbaren Holzwerkes ergab keine Auffalligkeiten.
Raumlufttechnische Untersuchungen zu Schadstoffbelastungen im Innen-
raum - insbesondere in Bezug auf Chloranisole, Holzschutzmittel bzw. For-

maldehyd - wurden nicht vorgenommen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden
nicht angestellt.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach der Verordnung zur
Selbstiberwachung von Abwasseranlagen - Selbstiberwachungsverordnung
Abwasser - SUwVO Abw vom 17. Oktober 2013 (nach § 8, Abs. 3 SuwVO Abw
Prifung in Wasserschutzgebieten erforderlich) und ein Energieausweis nach

dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegen dem Unterzeichner nicht vor.

AuBenanlagen:
Zuwegung, Vorgarten, Mulltonnenabstellplatz, Gartenanlage mit Terrasse,

Einfriedung, Hausanschllsse, gepflasterter PKW - Stellplatz.

Die Baubeschreibung erfasst komprimiert den Bau- und Qualitatszustand als
Basis zur Ermittlung der Raum- oder Quadratmeterpreise. Nicht wertver-
schiebende Erganzungen oder Abweichungen sind mdglich.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben oder

sachverstandigen Annahmen.
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7. Bauzahlenberechnung

Die Berechnungen erfolgen auf der Basis der vorgelegten Zeichnungen, mit

der fur die Bewertung ausreichender Genauigkeit.

71 Brutto - Grundflache (DIN 277)
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 16.07.2004 ermittelt.

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus)

KG: 7,775x 8,99 - 3,65x0,75 = 66,49 m?
- 1,84 x 0,405

EG: 7,775x9,25-3,41x0,75 = 68,51 m?
- 1,695 x 0,50

OG: 7,775x9,25-3,41x0,75 = 68,51 m?
- 1,695 x 0,50

SG: 7,775 x 6,00 = 46,65 m?

250,16 m?

7.2 Vorhandene GRZ, GFZ (Grundfliachen- / Geschossflachenzahl)
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 16.07.2004 ermittelt.

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus)

Grundflache: = 68,51 m?

Geschossflache (EG bis OG) "

68,51 m?x 2 = 137,02 m?
Grundstucksflache (Flurstick 560): = 210,00 m?
GRZ: 68,51 m?/210 m? = 0,33
" wertrelevante GFZ": 137,02 m?/210 m? = 0,65

*)  Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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7.3 Wohnflachenzusammenstellung
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 16.07.2004 ermittelt bzw. den Raum-
stempeln / der vorliegenden Wohnflachenberechnung vom 22.11.2004
- nach Plausibilisierung - enthommen, Terrassen zu %4 Anteil.

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus)

Erdgeschoss
Wohnen: = 33,51 m?
Kiche: = 10,22 m?
Diele: = 9,09 m?
Gaste - WC: = 2,12 m?
Terrasse: = 2,25 m?
57,19 m?2
Obergeschoss
Schlafen: = 17,43 m?
Kind 1: = 14,33 m?
Kind 2: = 11,19 m?
Flur: = 2,72 m?
Bad: = 8,16 m?
53,83 m?
Staffelgeschoss
Studio: = 34,26 m?
Flur: = 0,90 m?
Dachterrasse: = 4,01 m?
39,17 m?2
Gesamtwohnflachen: 150,19 m?

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Wohnflache mit rd. 150 m? mit der fir

die Bewertung ausreichender Genauigkeit angehalten.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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8. Grundbuchdaten

Lt. unbeglaubigtem Grundbuchauszug vom 09.02.2026; die angegebenen
Grundbucheintragungen geben nur den Inhalt zum Zeitpunkt der Ein-
tragung des Zwangsversteigerungsvermerkes wieder, spatere Ein-
tragungen sind nicht vermerkt; dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im
Rahmen der Zwangsversteigerung kein eigener Werteinfluss beigemessen.

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Brunhl
Grundbuch von Harth
Blatt 5310
Gemarkung Hurth
Flur 2
e Ifd. Nr. 1: Flurstiick 471
Widmung Wohnbauflache, Unter dem Dorfe.
GroRe 16 m?
e Ifd. Nr. 2: Flurstiick 559
Widmung Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Albert - Schneider - StralRe 28.
GroRe 210 m?
Abt. |/ Eigentiimerin XXX XXX,

geboren am XX. XX XXXX.

Abt. I elfd. -Nr.1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, AZ.: 141 K 55/ 25). Ein-
getragen am 20.10.2025.

Durch das o.g. Recht / Eintragung in Abt. Il des zu bewertenden Grund-

stlickes wird der Verkehrswert nicht beeinflusst (wertneutral).
Sonstige Privatrechtliche

Rechte und Pflichten: Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen

sind nicht bekannt.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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9. Wertermittlung

9.1 Grundsatze und Verfahren

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Verordnung Uber die Grund-
satze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immo WertV)
vom 19.05.2010, BGBI. | 2010, S. 639, in Kraft getreten ab 01.07.2010, der
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 19.07.2002 (Bundes-
anzeiger Nr. 238 a vom 20.12.2002) bzw. Erganzung / Neufassung vom
01.03.2006 (WertR 06), der Sachwertrichtlinie (SW - RL) vom 05.09.2012
(Bundesanzeiger AT vom 18.10.2012) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 4,
3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 und Anlagen 4, 6, 7 und 8 der WertR 2006 sowie der
Ertragswertrichtlinie (EW - RL) in der Fassung vom 12.11.2015 (Bundes-
anzeiger AT vom 04.12.2015) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 3, 3.1.2, 3.5
bis 3.5.8 und Anlagen 3, 5, 9 a und 9 b der WertR 2006 zugrunde gelegt und
durch die am 01.01.2022 Inkraft getretene Verordnung ber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung  erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (verdffentlich im Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021, Teil I, Nr. 44 ausgegeben am 19.07.2021) in Verbindung mit der

ImmoWertA ersetzt.

Hiernach ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB nach dem Preis zu be-
stimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach dem im Einzelfall mafRgeblichen Zustand ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstliicke stehen das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 25 ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9, §§ 40 - 45), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39
ImmoWertV) zur Verfligung.

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren unter
Zugrundelegung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln (§§ 24 - 26 ImmoWertV). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Der Bodenwert kann gemaR §§ 13 - 16 i.V. mit §§ 40 - 45 ImmoWertV auch

auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Diese sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu be-
wertenden Grundsticks Ubereinstimmen. Objekte, die am Markt nach
Renditegesichtspunkten (Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks) gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren und zur

Kontrolle nach dem Sachwertverfahren zu bewerten.

Substanzorientierte Objekte (z.B. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, d.h.
Preisbemessung nach verkérperten Sachwerten, insbesondere bei
Eigennutzung) sind nach dem Sachwert zu beurteilen und Auswirkungen
einer mdglichen Vermietung oder Verpachtung Uber das Ertragswert-

verfahren zu prifen.

Gemal §§ 35 - 39 ImmoWertV handelt es sich im vorliegenden Fall um ein
Sachwertobjekt.

Die Wertermittlung wird entsprechend der Regeln der Wertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) durchgefihrt; § 8 ImmoWertV findet in der Ver-
kehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung.

Der Verkehrswert wird lastenfrei ausgewiesen.

Hiernach wird der Verkehrswert / Marktwert (§ 6 ImmoWertV) unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten und Wirdigung der Aussage der

Ergebnisse der angewandten Verfahren aus dem Sachwert abgeleitet.
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9.2 Bodenwert

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstliickswerte im
Rhein - Erft - Kreis, aufgestellt zum 01.01.2026, weist einen durchschnittlichen
Richtwert im voll erschlossenen (erschliefungsbeitragsfreien nach BauGB
und KAG) Zustand von € 510.- je m? aus.

Vergleichslage / -kriterien: Hirth, Ortsteil Alstddten / Burbach, " Am Born-
bach ", Bodenrichtwertnummer 7052, Wohnbauflache, Baugrundsticke fir
den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke),

zweigeschossige Bauweise, bei einer GrundstiicksgréRe von 500 m2.

Das zu bewertende Grundstlick entspricht in seinen wesentlichen Eigenschaf-
ten und wertrelevanten Faktoren nicht den Vergleichsgrundstiicken; die ab-
weichenden Eigenschaften gegeniiber den Richtwertgrundstiicken sind mit
nachfolgenden Zu- / Abschlagen jeweils vom modifizierten Ausgangswert an-

gemessen:

Basiswert der Grundstlicksflache
(Zone) je m? per 01.01.2026 € 510.-

Anpassung / Minderung aufgrund der Lage
des Bewertungsgrundstiicks (Verkehrs-
larm / Immissionen) innerhalb der Boden-
richtwertzone, abzgl. 10 %.

€510.- jem?x 0,90 € 459.-

Anpassung / Steigerung aufgrund der
Orientierung des Gebdudes (sudlich oder
sudwestlich) im Vergleich zu den Richt-
wertkriterien.

€459 jem?x 1,057 € 482.- rd.
Anpassung / Steigerung aufgrund der ab-

weichenden Grundstiicksgrofe (210 m? /
500 m?) im Vergleich zu den Richtwert-

kriterien.

€482.-jem2x1,19™ € 574.- rd.
€ 574.-

auf- / abgerundet € 574 .-

*)  Umrechnungskoeffizient gem. Marktbericht des Rhein - Erft - Kreises, Stand 01.01.2026, zur Berlicksichtigung der
Orientierung des Gebaudes bei einer reinen Wohnnutzung. Es werden folgende Zu- / Abschlage ausgewiesen: 1,00 (slid-
oOstliche oder nordwestliche Orientierung), 1,05 (slidliche oder siidwestliche Orientierung) und 0,95 (nérdliche oder nord-
oOstliche Orientierung).

**)  Umrechnungskoeffizient It. Marktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Rhein - Erft - Kreis, Stand
01.01.2026 fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher GroRe.
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210 m? Vorderland (Flursttick 559)

a€574 .- € 120.500.- rd.

16 m? Stellplatzflache (Flurstiick 471)

4€510.- zu 1/3 Anteil " € 2.700.- rd.
€ 123.200.-

Bodenwert (ebf) ™) € 123.200.-

(...) entspricht bei einer Wohnflache von rd. 150 m? einem wohnflachen-

bezogenen Bodenwertanteil von rd. €/m? 821.- (inkl. des PKW - Stellplatzes).

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Priifung maoglicher

Belastungen des Bodens, des Wassers oder der Luft.

*)  Aufgrund der zweckbestimmten Nutzung als reine PKW - Stellplatzflache mit durchschnittlich 1/3 des Bodenrichtwertes
bewertet.

**)  Modellkonformer Bodenwert

Um Modellkonformitét sicherzustellen ist bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze zur Ermittlung des Ertragswerts
des Grundstlicks die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. In Anlehnung an das
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird modellkonform der unbelastete Bodenwert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch ggf. Grunddienstbarkeit, Baulasten, etc., zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
des Grundstlicks berlicksichtigt. Eine Differenz aus dem Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und dem ermittelten
Bodenwert des belasteten wirde innerhalb des jeweiligen objektspezifischen Wertermittiungsverfahren (Sach- oder
Ertragswertverfahren) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt werden.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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9.3 Sachwert

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) mit einem offenen PKW - Stell-

platz auf einem separaten Grundstiick.

Baujahr: ca. 2005, nicht modernisiert.
NHK - Typ 2010: 3.11 (Einfamilienhaus)
Normalherstellungskosten: 575.- €/m? bis 1.105.- €/m?

(inkl. 17 % Baunebenkosten)
gewichteter Kostenkennwert: 764.- €/m?
Bauindex, Basis 2010: 190,7 (Wohngebaude, November 2025 / 4. Quartal)
Regionalfaktor 1,00 (gem. GMB im REK 2026)
Herstellungskosten am Stichtag: rd. 1.457.- €/m2 "
Brutto - Grundflache (BGF): 250 m?
Wohnhaus: 250 m?a € 1.457 .- € 364.300.- rd.
zuzuglich:

(...) besonders zu bewertende Bauteile (Dach-

terrasse), pauschal € 5.000.-
€ 369.300.-

Restnutzungsdauer (RND) 59 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor (AWMF)
- gem. Anhang 8 zu § 38 ImmoWertV - X 0,7375

(Vorlaufiger) Sachwert der baulichen Anlagen
- gem. § 36 ImmoWertV - € 272.400.- rd.

AuRenanlagen, Zeitwert
- wie unter 6.) beschrieben, anteilig - € 16.300.-

Bodenwert (ebf)
-gem. § 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9 u. §§ 40 - 45 ImmoWertV - € 120.500.-

(Vorlaufiger) Sachwert / Ubertrag: € 409.200.-

*)  Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszugehen, die
unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise
nutzbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualititen am
Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von
Rekonstruktionskosten.

Demnach ermitteln sich die Normalherstellungskosten gema® § 36 ImmoWertV i.V. mit ImmoWertA zu Anlage 4
(NHK 2010) zum Stichtag (unter Berticksichtigung der NHK - Typen, der gew. Standardstufen mit einer Gebdudestandard-
kennzahl von 3,00 sowie des Staffelgeschosses) wie folgt:

€/m? 764.- x 1,00 (Regionalfaktor) x 1,907 (Index) = €/m? 1.456,95 = rd. €/m? 1.457 .-.

Gutachten Reg.-Nr. 26.032
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Aufgrund der GréRenordnung sind It. Marktbericht des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Rhein - Erft - Kreis, Stand 2026, fir den Teilbereich
der Ein- und Zweifamilienwohnhauser, folgende Sachwertfaktoren (SWF)

ausgewiesen:

(vorl.) Sachwert: ‘ € 400.000.- ‘ € 450.000.-
BRW: €/m? 500 .- 1,19 1,15
BRW: €/m? 550 .- 1,21 1,17

Nach einer gradlinigen Interpolation ergibt sich bei einem vorlaufigen
Sachwert von € 409.200.- und einem Bodenwertniveau von €/m? 510.-
ein durchschnittlicher Sachwertfaktor (SWF) von 1,18 (Marktanpassungs-
zuschlag von 18 %) und wird sachverstandig objektbezogen mit € 73.700.-
(18 %; SWF = 1,18) angesetzt.

(Vorlaufiger) Sachwert / Ubertrag: € 409.200.-
Marktanpassung / Sachwertfaktor (SWF)

- gem. § 21 mit §§ 35 - 38 ImmoWertV - € (+) 73.700.-
Marktangepasster (vorlaufiger) Sachwert € 482.900.-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- gem. § 8 ImmoWertV i.V. mit § 8 ImmoWertA -

- Wertminderung wegen Baumangel / -schaden, Im- € - 50.000.-
ponderabilien, pauschal

- Sonstige Wertminderungen € -.-
- Sonstige Werterhéhung

autarker Bodenwert des PKW - Stellplatzes,

pauschal € 2.700.-

(Marktangepasster) Sachwert
(Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) mit einem
PKW - Stellplatz auf einem separaten Grundstuick) € 435.600.-




27

9.4 Vergleichswerte (nachrichtlich)

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert als Mittelwert aus Kauf-
preisen solcher Objekte abgeleitet, die hinsichtlich der wesentlichen wert-
bildenden Faktoren hinreichend Ubereinstimmen. Die sind vor allem die
Wohnlage, die Art, das Baujahr sowie die Gré3e und die Ausstattung des
Wohnhauses. Eine ausreichende Anzahl von unmittelbaren, zeitnahen Ver-

gleichskaufpreisen fir Einfamilienhauser im Nachbarbereich liegen nicht vor.

Laut Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Rhein - Erft - Kreis, Stand 2026, sind fiir Reihenmittelhduser ostlich

der Ville nachfolgende Kaufpreise in €/m? Wohnflache aus beurkundeten Ver-

tragen der Jahre 2023, 2024 und 2025 ermittelt worden.

Reihenmittelhduser - 6stlich:

Baujahr |Anzahl Mittlerer Kauf- Mittlere Grund- Mittlere Wohn- Mittlerer Kauf-
preis in € stlicksgréRe in m? flache in m? preis in €
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
1946 - 1959 | 10 356.000.- 312 105 3.370.-
(204.000.- - 500.000.-) (99 - 480) (73 - 146) (2.580.- - 4.300.-)
1960 - 1969 | 34 352.000.- 253 113 3.150.-
(228.000.- - 460.000.-) (165 - 403) (82-151) (2.370.- - 4.090.-)
1970 -1984 | 71 396.000.- 242 122 3.270.-
(288.000.- - 561.000.-) (152 - 453) (85-180) (2.580.- - 3.950.-)
1985-1999 | 17 456.000.- 195 122 3.730.-
(325.000.- - 632.000.-) (143 - 370) (91 -169) (3.140.- - 4.290.-)
2000 - 2014 | 12 506.000.- 173 131 3.930.-
(356.000.- - 647.000.-) (122 - 232) (105 - 170) (2.280.- - 5.200.-)
> 2015 6 613.000.- 201 140 4.350.-
(450.000.- - 880.000.-) (139 - 275) (124 - 159) (3.630.- - 5.830.-)
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9.5 Zusammenstellung

Der Wert der baulichen Anlagen ist der Herstellungswert der Gebaude sowie
der Aufienanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen unter Be-
ricksichtigung der Wertminderung wegen Alter, Baumangel und -schaden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde / objektspezifischer Grund-

stlicksmerkmale.

" Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 25) einschliel3-
lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9
sowie §§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln " (§§ 6 - 8 ImmoWertV).

" Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§§ 40 - 43) ermittelt " (§§ 35 - 39 ImmoWertV).

Sachwert € 435.600.-

(...) enthaltener Bodenwert " € 123.200.-

Eine Uber die normale Altersentwertung hinausgehende Wertminderung
wegen vorhandener Bauschaden und Baumangel in H6he von pauschal
€ 50.000.- (s. Abs. 6. Baubeschreibung) sowie besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG) sind in Ansatz gebracht worden.

Vermietung und Verkauflichkeit erscheinen im Rahmen des Gutachtens ge-

wahrleistet.

*)  Indem hier ausgewiesenen Bodenwert ist - bezogen auf die Sachwertermittlung - der Sachwertfaktor (SWF) nicht enthalten.
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9.6 Verkehrswert /| Marktwert

Nach § 194 des Baugesetzbuches lautet die Definition des Verkehrswertes:
" Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persbénliche Verhéltnisse zu erzielen wére ",

Der ortliche Grundstlicksmarkt und Marktanalysen zeigen, dass Objekte
dieser Art und Lage Uberwiegend zur Eigennutzung bestimmt sind; der Markt
beurteilt diese Objekte nach der Grundstiickssubstanz (Sachwert).

Hiernach schatze ich den Verkehrswert / Marktwert (als Gesamtwert) zum
vorgenannten Stichtag unter Berlcksichtigung aller wertspezifischen Merk-
male und signifikanten Eigenschaften des Objektes und des 6rtlichen Grund-
sticksmarktes in Anlehnung an den marktiblich gerundeten Sachwert auf:

€ 435.000.-

(in Worten: VierhundertfiinfunddreiRRigtausend Euro)

(...) entspricht rd. € 2.900.- je m? Wohnflache (rd. 150 m?) und liegt im
Spannenbereich der ausgewiesenen Vergleichswerte im Grundstiicksmarkt-
bericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Rhein - Erft -
Kreis.

Ich versichere, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
abgegeben zu haben, ich bin mit den Parteien weder verwandt noch ver-
schwagert und habe auch kein wirtschaftliches und persdnliches Interesse am
Ausgang dieses Gutachtens.

50259 Pulheim, den 22.06.2026

Dipl. - Ing. Frank R. Borc

- digitalisiarte Urarschrift | Stempel -

Urheberschutz

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten
einschliel8lich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte, auch von Teilen daraus, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des &.b.u.v. Sachverstdndigen Dipl. - Ing. Frank R. Borchardt
gestattet.
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9.7 Aufteilung der Einzelwerte der Flursticke

Die zu bewertenden Flurstlicke sind jeweils eigenstandig mit einem Wohn-
haus bebaut bzw. weisen keine Bebauung auf (PKW - Stellplatzflache) und
bilden aufgrund der Stellplatzbaulast eine wirtschaftliche Einheit.

Der Einzelverkehrswert jedes einzelnen Flurstiicks besteht daher aus dem

anteiligen Bodenwert sowie dem jeweiligen Gebaudewert.

Hiernach schatze ich die Einzelwerte nach gleichen vorgenannten Kriterien

auf:

a.) Amtsgericht Brihl, Grundbuch von Hurth, Blatt 5310, Gemarkung
Hurth, Flur 2, Flurstick 471, Wohnbauflache, Unter dem Dorfe,
Grolte 16 m?
Einzelverkehrswert € 2.700.- rd.

b.) Amtsgericht Brihl, Grundbuch von Hurth, Blatt 5310, Gemarkung

Harth, Flur 2, Flurstick 559, Geb&ude- und Freiflache, Albert -
Schneider - Stralle 28, Grofte 210 m?

Einzelverkehrswert € 432.300.- rd.

50259 Pulheim, den 22.06.2026
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Bildansicht Bild - Nr.
e Luftaufnahme ohne Nr.
e  Strafllenansicht 1-2
e Hauseingang, Fassadenschaden 3-4
e Gartenansicht, Gartenanlage 5-6
e Fernwarmelbergabe, Warmwasserspeicher 7-8
e  Zahler-/ Sicherungsschrank, Kellerraum 9-10
o Kellerraum, Treppe KG - EG 11-12
« offener Wohnbereich / Kiiche 13-14
o Feuchtigkeitsschaden, Gaste -WC 15-16
e Gaste - WC, Treppe EG - OG 17 -18
e Bad 19-20
e Zimmer OG, Feuchtigkeitsschaden (Giebelseite) 21-22
o Feuchtigkeitsschaden, Treppe OG - SG 23-24
e  Turzum SG, Studio 25-26
e Dachterrasse 27 -28
e  Putz- und Mauerwerksrisse 29-30
e  Putz- und Mauerwerksrisse, offene Revision (SG) 31-32
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